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Sejs ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for Sejs ApS for regnskabsaret 1. januar
-31. december 2016.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretninGen omhandler.

Arsrapporten jhdstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lystrup, 20. juni 2017

Di;’o
n Ringsted Jacobsen Lars Folkmann

direkter direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Sejs ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sejs ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionshevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opn&et frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 20. juni 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Sejs ApS
Arsrapport 2016

Sejs ApS
Graham Bells Vej 27, 1. sal, 8200 Aarhus N

36920971

12.juni 2015

Aarhus

1. januar - 31. december

Dan Ringsted Jacobsen, direkter
Lars Folkmann, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Verkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er opferelse af fast ejendom med henblik pa videresalg samt ejendomsudlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Udlejningsaktiviteten er forlgbet tilfredsstillende, idet alle lejemal har vaeret udlejet det meste af aret.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabets afslutning, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Sejs ApS

Arsrapport 2016

2016 2015

12 mdr. 7 mdr.
1.059.464 595.049
0 3.230.850
1.059.464 3.825.899
-487.961 -329.050
571.503 3.496.849
25731 -772.387
445,772 2.724.462
445772 2.724.462
445772 2.724.462
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anleegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilkknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden geld
Periodeafgraensningsposter

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

O 0

Sejs ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
21.664.720 21.664.720
21.664.720 21.664.720
21.664.720 21.664.720
550.000 0
140.615 105.885
690.615 105.885
8.761 66.810
699.376 172.695
22.364.096 21.837.415
50.000 50.000
3.170.234 2.724.462
3.220.234 2.774.462
737.473 724.130
737.473 724.130
2.082.703 2.041.866
2.082.703 2.041.866
16.074.625 16.175.000
25.529 4.500
160.645 48.257
25.575 24,225
28.787 21.200
8.525 23.775
16.323.686 16.296.957
18.406.389 18.338.823
22.364.096 21.837.415
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 50.000 2.724.462 2.774.462
Overfeort, jf. resultatdisponering 0 445772 445,772
Egenkapital 31. december 2016 50.000 3.170.234 3.220.234
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sejs ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

4ndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medforer ikke a&ndringer til indregning og maling.

Geld vedrerende investeringsejendomme:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
galden malt til dagsveerdi. | henhold til overgangsbekendtgarelsens § 1 kan dagsvaerdi i henhold til
seneste arsrapport for overgang til de nye regler anvendes til ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpas-
ning af sammenligningstallene for 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav som folge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som tidligere ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendommen. Geeld vedrerende investeringsejendomme indregnes lige-
ledes til dagsveerdi med indregning af vaerdirequleringen i resultatopgeérelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af geeld vedrerende investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Nettoomsatning bestar af lejeindtagter og indregnes i den periode, som lejen vedrerer.

Nettoomsatningen males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraekkes moms
oq afgifter m.v. opkrasvet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

| resultatopgoerelsen er nettoomsaetning, eendring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne omkost-
ninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belpb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme veaerdiansattes ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Dagsvaerdien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-
baseret model (normalindtjeningsmodel) eller vurdering fra ekstern magler.

Dagveerdien for investeringsejendomme, der indgari selskabets ejendomsportefelje pa regnskabs-
afleeggelsestidspunktet, fastsaettes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhaendel-
sesomkostninger.

Verdireguleringer fgres via resultatopgerelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsveerdi, foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpa. Ejendommene antages endvidere ikke at vaere udsat
for veerdiforringelse som felge af labende vedligeholdelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefeljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveardien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omseettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdizndringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p& resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfal-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ansvarlig lanekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at trade tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, praesenteres som ansvarlig lanekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som gealdsforpligtelser.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indtzgter i efterfelgende regnskabsar.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
2016 2015
kr. 12 mdr. 7 mdr.
Finansielle omkostninger
Valutakursreguleringer 0 288.882
Andre finansielle omkostninger 487.961 40.168
487.961 329.050
Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 112.388 48.257
Arets requlering af udskudt skat 13.343 724.130
125.731 772.387

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 18.433.870
Kostpris 31. december 2016 18.433.870
Verdireguleringer 1. januar 2016 3.230.850
Vardireguleringer 31. december 2016 3.230.850
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2016 21.664.720

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med verdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgarelse af dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Selskabets investeringsejendomme er malt under forudsaetning af, at selskabet far udlejet eller solgt
den resterende del af ejendommene.

De udlejede lejemal er fastsat til en forrentningsprocent pé 5.

F@lsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 21.665 t.kr. pr. 31. december 2016. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 1.853.183 kr. Et fald i afkastprocenten pa
0,5 %-point vil medfare en stigning i dagsverdien pé 2.265.002 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har usendret varet 50.000 kr. de seneste 2 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder O kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet DRJ Holding ApS som administrationsselskab og haefter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gasld over for banker, kreditorer og evrige leveranderer er stillet ejerpante-
brev pa 16.000.000 kr.

Til sikkerhed for datterselskabers gald over for kreditinstitutter, har virksomheden stillet selvskyldner-
kaution.
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